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Abstract

In society there exist some groups of people, which are not able to care for their
housing. It means mainly the weakest rank of population. The status of these people can not
be temporary. Therefore one of very frequently used terms is social housing. In European
Union this term is understood differently. Each of these states has its own definition of social
housing. This article is an outcome from research project VEGA number 1/3781/06
“European Dimension of Housing Policy and Housing Section Development in Slovakia”.

Abstrakt

Ve spolecnosti existuji urCité skupiny obyvatelstva, které se nedokazi o své bydleni
postarat sami. VétSinou se jednd o nejslabsi vrstvy obyvatelstva.. Ale jejich postaveni muize
byt i nemusi byt doCasné. Proto jednim z velmi Castych pojmi uzivanych v oblasti bydleni
je socidlni bydleni. Tento termin byva ve vSech zemich Evropské unie chépan rozdilné.
Vétsinou kazdy stat ma svou vlastni definici socidlniho bydleni. Prispevok je sucastou
rieSenia projektu VEGA ¢. 1/3781/06 ,,Eurdpsky rozmer bytovej politiky a rozvoja bytového
sektoru na Slovensku®.
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1 Pojem socialni bydleni

Vedle ekonomickych aspektli ma bydleni i své socidlni aspekty. Zakladem téchto
socialnich aspekti je, Ze:
e bydleni je zédkladni lidskou pottebou a slouZzi k uspokojovani dalSich potieb,
e bydleni je dulezitym prvkem, ktery urcuje zivotni troven lidi.

Z téchto diavodu je bydleni zafazeno k tzv. socidlnim pravim. Ale pravo na bydleni je
nevymahatelné a nendrokovatelné. Zakladem socialnich aspektd bydleni jsou dvé stranky
bydleni:

e celkova dostupnost (pfistupnost) bydleni - pozadavek, aby byl k dispozici bytovy
fond, odpovidajici svym rozsahem, kvalitou a rozmisténim potfebam obyvatelstva,
e finan¢ni dostupnost bydleni - pozadavek, aby ceny bydleni odpovidaly finan¢nim

moznostem obyvatelstva. [7]

! autor: Ing. Petra Truhlafova, VUT Brno, Fakulta stavebni, Ustav ekonomie a izeni ve stavebnictvi,
Rybkova 1, 602 00 Brno, pettru@email.cz
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V teorii 1 v redlné bytové politice se bézn¢ rozliSuje téchto 5 zakladnich typt bydleni:

e vefejny najemni sektor (socialni funkce, ndjemné pod trzni hladinou, rozsahld prava
najemct, ¢asto participace najemct na spravé bytového fondu),

e soukromé ndjemni bydleni (trzni ndjemné, casto nizka ochrana néjemctt),

e druzstevni sektor (participace a rozsahld uzivaci prava najemct; podle konkrétni
pravni Upravy tykajici se predev§im obchodovatelnosti Clenskych podili se toto
bydleni blizi bud’ ndjemnimu, nebo vlastnickému bydleni),

e vlastnicky sektor (totoznost osoby vlastnika a uzivatele, t¢émét neomezeny,

e neziskovy najemni sektor (ptivodné¢ a nckde dosud socidlni funkce, vétSinou
nakladové najemné).

Neziskovy ndjemni sektor zastteSuje socidlni bydleni (social housing)[1]. Tento termin
v praxi poméri Evropské Unie zastfeSuje pomérné odlisné typy bydleni. I pfes existujici
rozdily lze fici, ze takto oznaCované bydleni ma alesponn jednu z téchto tfi zdkladnich
charakteristik:
e vystavba je podporovéna z vetejnych prostfedkl (dotace, zvyhodnéné uvéry atp.);
e pfevazné najemni bydleni, které je poskytovano za regulovanou, tj. nikoli trzni cenu
(Casto je vyuzivano nakladové najemné);
¢ bydleni je ur€eno domacnostem s niz§imi piijmy.

2 Socialni bydleni v zahranici
2.1  Historie socidalniho bydleni v zahranici

V pribéhu 19.stoleti se v nékterych castech Evropy zacal projevovat nedostatek bytu,
které¢ by byly dostupné pro chudsi skupiny obyvatelstva (d€lnici, drobni femeslnici, nejnizsi
ufednici). Tento stav primarné souvisel s priimyslovou revoluci, uvolnénim feudalnich vztaht
a migraci za praci z venkova do mést a nové vznikajicich primyslovych center. Disledkem
zvyseni poptavky po levnych bytech, bylo zvySovani cen ndjemného. I kdyZz podnikani
na bytovém trhu bylo pfedmétem volné soutéze, o investice do bydleni pro nizkopiijmové
skupiny nebyl zajem i z dlivodu castého neplaceni ndjemného. Ekonomicky slabé skupiny
obyvatel nachazely bydleni v periferiich a v odlehlych c¢tvrti mést v v hygienicky
nevyhovujicich a ¢asto i pfeplnénych bytech. Toto nekvalitni bydleni se zacalo podepisovat
na zdravotnim stavu déti 1 dospé€lych.. [5]
forem, jsou spojeny ve vet§iné zemi se zaCatkem 20. stoleti, tj. s obdobim, kdy vlady zacaly
zasahovat do trhu s byty. Jejich zdmérem bylo zlepsit bytové poméry nejen socialné slabsich
vrstev obyvatelstva, ale napft. i statnich ufednik. U kofent socidlniho bydleni stala nejen
statni sprava, ale i rtizné svépomocné organizace, druzstva, spolky apod., které svym
zaméfenim formovaly podobu jednotlivych druhti socidlniho bydleni (druzstevni bydleni,
statem dotované najemni byty). V nékterych zemich se jiz v této dobé prosadily nam znamé
obecné prospésné, tj. neziskové organizace (pfedevsim v Nizozemi); role obci jako investort
a vlastnikii bytového fondu vSak byla v této dobé zanedbatelna. DalSi rozvoj socidlniho
bydleni byl v mnoha zemich spojen predevSim s koncem I. svétové valky a byl reakci
na bytovou nouzi, s niz se v t¢ dobé mnoho evropskych zemi potykalo. Jeho rozvoj vSak byl
zbrzdén, bez ohledu na ptivodni predpoklady, hospodaiskou krizi na pielomu 20. a 30. let.

Socialni bydleni bylo v celém tomto obdobi v mnoha evropskych zemich chapano
jako docasny nastroj, ktery pomtize zlepSit bytové pomeéry urCitych vrstev obyvatelstva,
ptisp&je k socidlni stabilit¢ spolecnosti a tim v kone¢né fazi umozni co nejrychlejsi navrat
k ptivodnimu trznimu bytovému systému, ktery v téchto zemich fungoval do I. svétové valky.
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Po roce 1945 zacal téméi ve vSech evropskych zemich masovy rozvoj socialniho
najemniho bydleni, jehoz podoba a funkce byla (a dosud je), ve srovnani s ptredchozim
obdobim, dost odlisnd. Socidlni ndjemni bydleni se nestalo jen kratkodobym nastrojem
zaméfenym na odstranéni bytové nouze, ale také nejvlastngj$im vyrazem statu, ktery byl
rozhodnut, na zaklad¢ ptfedchozich zkuSenosti i1 aktudlni neutéSené situace na trhu
s byty, zasahovat podstatnym zplsobem ve sféfe bydleni. Podporovana bytova vystavba,
produkujici od konce Ctyficatych let, byla chdpana (v padesatych v Sedesatych letech), jako
nastroj, ktery pomahal odstrafiovat bytovou nouzi a také jako nastroj celkové hospodaiské
obnovy, ktery podporoval mj. urbanizaci a industrializaci. Ke zvolnéni vystavby socidlnich
najemnich bytl zacalo dochazet ke konci Sedesatych let. To souviselo s ristem Zivotni urovné
obyvatelstva a stim i rozvojem vlastnického bydleni. Zajem o neziskovy najemni sektor
se snizoval (pfelomu Sedesatych a sedmdesatych let) a spolu s odstranénim bytové nouze, toto
vedlo k urcitym zméndm v jiz existujicim socidlnim bytovém fondu. Tyto zmény se zacaly
projevovat uvoliiovanim socialnich najemnich byti, jejich chatranim apod., a to nasledné
vedlo ke zméné socialni struktury uzivatel tohoto bytového fondu, ktery zacaly opoustét 1épe
situované domacnosti.

Tento vyvoj, naznaCujici problémy spojené s povaleénou socialni vystavbou,
se prohloubil ve druhé poloviné 70. let, v souvislosti s ekonomickou krizi a snahami vlad celit
neptiznivé hospodaiské situaci. Obdobi od poloviny 70. let do soucasnosti je,
az na vyjimky (pfedstavované neziskovym néjemnim sektorem Holandsku a nékterych
dal§ich zemi), obdobim upadku a tézkosti socidlniho bydleni. Problémy neziskového
snaha o sniZzeni rozpoctovych deficitl), ktera difive zasahovala do podporované formy
bydleni. Dale pak bytovou politikou, kterd pomadhala posilovat i jiné formy bydleni
a konen¢ samotnym charakterem socidlniho nédjemniho bydleni, které neni
ve své pluvodni podobé uzplsobeno fungovani v tvrdSim trznim prostfedi. Vlivem vySe
uvedenych procesi dochdzelo v mnoha pfipadech kzvysSeni negativnich jevi, které
se zacCaly projevovat (pfelomu Sedesatych a sedmdesatych let), napt. prohloubeni prostorové
segregace (koncentrace nejnizsich socialnich vrstev v urcité ¢asti bytového fondu), a to vedlo
k dal$imu zhorSeni "povésti" socialniho bytového fondu.

Snahy o odstranéni uvedenych negativnich jevil a pfizptisobeni socialniho najemniho
bydleni trznimu prostfedi, zvlaSt€¢ v oblasti financovani, jsou (pifelom osmdesatych
a devadesatych let) prosazovany v mnoha zemich EU (tento proces je velmi vyrazny
pfedev§im ve Velké Britanii a Nizozemi). Dé&je se tak prostfednictvim ndjemni politiky
(ndkladové ndjemné v kombinaci s adresnymi pfispévky na bydleni), privatizaci ¢asti
socialnich bytl, revitalizaci celych méstskych &tvrti a predev§im vytvofenim takovych
podminek, které nuti vlastniky a provozovatele socidlnich najemnich byt pracovat
efektivnéji, s vlastnimi finan¢nimi prostfedky a s minimalni pomoci statu.

Dlouhodobé nepftizniva situace v oblasti socidlniho bydleni neznamena, ze by vlady
zemi EU pustily ze zfetele tzv. socialni aspekt bydleni, tj. pomoc domacnostem, které by,
predevsim v disledku své prijmové situace, mély problémy s nalezenim vhodného bydleni
na volném trhu s byty. V evropském kontextu je uznavdn nazor, ze bydleni patii
k zékladnim zivotnim potiebam lidi a ze ze spotfeby bydleni nelze nikoho vyloudit, takze
v této oblasti musi platit takova pravidla, kterd umoznuji kazdému ¢lovéku ziskat ptfiméfené
bydleni.

Z uvedeného vyplyva, Ze je nezbytné, aby spolecnost néjakym zplisobem napomahala
lidem, ktefi nejsou schopni si sami zajistit odpovidajici bydleni. Tato podpora ze strany statu
je nezbytnou soucasti bytové politiky kazdé zemé. Stupen intervence ze strany statu vSak
musi byt vzdy takovy, aby byla zajisténa na jedné strané nezbytna mira socialni spravedlnosti
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a na stran¢ druhé nebylo poruseno efektivni fungovani celé sféry bydleni, které je zalozené
na pusobeni trznich vztaht.

Mira a stupen intervence do sféry bydleni se stale méni v zavislosti na dané socialn¢
ekonomické urovni spolecnosti a na situaci, v niz se oblast bydleni nachazi. Vyrazem této
skutecnosti jsou prispévky na bydleni, kterymi se vétSina evropskych zemi snazi pomahat t€ém
domécnostem, které pomoc opravdu potiebuji. Tento typ adresnych davek, ktery zacal byt
ve zna¢né mife vyuzivan piiblizné v sedmdesatych letech, je ve své podstaté individudlni
podporou, zaméfenou do oblasti poptavky, tj. na uzivatele. Vyhodou této davky je, ze je
poskytovana domacnostem, které pottebuji pomoc, aniz by byly nuceny bydlet ve vymezené
¢asti bytového fondu, ¢imz se oslabuje prostorova segregace, kterd obvykle provazi socidlni
najemni sektor.

2.2 Soucasny stav v zahranici

V dnes$ni dobé existuje kromé soukromého (ziskového) nédjemniho sektoru také
tzv. sektor neziskovy (vetejny), ktery je oznacovan jako socidlni bydleni. Vyraz ,,neziskovy*
v této souvislosti znamend, ze cilem provozovani tohoto ndjemniho bydleni neni dosazeni
zisku, ale uspokojeni bytovych potieb urcité ¢asti populace. Vyraz ,,vefejny* znamena,
ze najemni bydleni je Casto vlastnéno a poskytovano vetejnopravnim subjektem, tj. nejéastéji
bydleni, fakt, Ze toto bydleni je urceno piredevsim socialné slabsim skupindm obyvatel.

Spole¢nym jmenovatelem neziskového najemniho bydleni je, Ze umoziuje poskytovat
solidni, finan¢n¢ dostupné bydleni.

Zakladni otazkou socidlniho bydlenti je: ,,Pro jak Siroké vrstvy obyvatelstva je socialni
bydleni uréeno? V zemich, kde je vic prosazovan trzni piistup, je obvykle pomoc v podobé
socialniho n4jemniho bydleni zaméfena jen na uzkou, skutecné nejslabsi vrstvu obyvatelstva.
Ale pokud je kladen dtiraz na socidlni aspekt bydleni a zdraziiovana zodpovédnost vetejnych
subjektl, byva koncepce socidlniho bydleni Sirsi.

Socialni pomoc (nejen ve sféfe bydleni) se obvykle tykd mladych rodin s malymi
détmi, mladeze, obCanli v dichodovém véku a lidi se zdravotnim postizenim. Kromé téchto
skupin byva pomoc zamétena na piislusniky riiznych minoritnich skupin obyvatelstva (napf.
na imigranty) a pochopitelné na vSechny domécnosti s nizkymi piijmy.

Vlastniky a provozovateli socialniho najemniho bydleni jsou nejcastéji obce
(vefejnopravni subjekty), které poskytuji ndjemni bydleni v rdmci své bytové politiky,
a tim pomahaji fesit na svém uzemi bytové problémy. Tyto vefejnopravni objekty tvori
tzv. vefejny najemni sektor. Vedle tohoto hraji vyznamnou roli nejriznéj$i neziskoveé
organizace. Jejich cilem je poskytovat kvalitni, finan¢n¢ dostupné bydleni. Také sem patii
rizné charitativni organizace, spolky a podobnég. Napt. v Némecku provozuji socidlni bydleni
provozuji i soukromy sektor. Organizace dostavaji dotace na pijcky na vystavbu bydleni.
Na oplatku museji ubytovat osoby s nizkymi piijmy, které vybranou mistni ufady. Po splaceni
pujcky mohou bydleni pronajimat soukromé.

Dalsi aspekt, ktery podobu tohoto najemniho bydleni definuje (at’ uz ve fazi vystavby
¢i v prubéhu uzivani), je zptsob financovani. V zasad¢ existuji dva zdkladni zpisoby
financovani vystavby (véetné oprav a modernizaci) neziskového ndjemniho bydleni.
V prvnim, velmi Castém ptipad¢ jsou prostiedky ziskany na kapitalovém trhu a stat (nebo
vetejnopravni subjekt) pfispiva ke snizeni investi¢nich nakladi prostfednictvim nejriiznéjsich
dotaci (napriklad statni podpora urokovych sazeb, poskytovani jednorazovych granti
a podobné). Ve druhém ptipadé pochazeji investi¢ni prostfedky pievazné z rozpoctovych
zdrojti a maji formu nevratné dotace, zvyhodnéné ptijcky a podobné.
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Financovéani provozu neziskového ndjemniho bydleni (tj. spravy, prubézné udrzby
a mensich oprav) se v soucasnosti nejcastéji provadi z prostfedkli, které jsou vybrany
od uzivatelll na ngjemném, to znamena, ze najemné musi byt natolik vysoké, aby veSkeré
naklady krylo. V socidlnim ndjemnim bydleni je proto v pfevazujici mife uplatiiovano
tzv. ndkladové najemné, které umoznuje hradit cely provoz vcetné udrzby, ale neposkytuje
majiteli zadny, nebo jen minimdlni zisk. Pouze velmi omezené je v tomto typu najemniho
bydleni uplatiiovano tzv. socialni ndjemné, které¢ se pohybuje pod trovni celkovych naklada
a muze byt stanoveno individualng, podle piijmové situace kazdé konkrétni domacnosti.

Dalsim charakteristickym rysem neziskového najemniho bydleni je typ vystavby
a standard bydleni. Socidlni bytovou vystavbu tvoii pfedev§im bytové domy. V nékterych
pripadech se vSak jedna také o rodinné domy. Standard neziskového ndjemniho bydleni
1 pravidla, jimiz se socidlni bytova vystavba fidi, se Casto 1isi od ostatniho bytového fondu.
Jednd se predevsim o omezeni maximalni velikosti byti a o udrzeni nékladi na vystavbu
do ur¢itého limitu. Je tomu tak proto, Ze socialni bydleni je téméf vzdy podporovano
z vefejnych prostfedkd, u nichz je Zadouci, aby byly vynalozeny efektivné, k ucelu,
ke kterému byly urceny. Smyslem definovani kvality socidlniho bydleni je ovSem nejen
obrana proti nadstandardnim feSenim, ale i obrana proti feSenim substandardnim, k nimz
by pozadavek minimalnich investi¢nich naklad mohl vést. Jde tedy o to, aby z divodi
uSetieni finan¢nich prosttedkt nebylo handicapovanym domécnostem poskytovano
nekvalitni, nediistojné bydleni.

Poslednim aspektem, od kterého se odviji konkrétni podoba neziskového najemniho
bydleni, je zplisob vybéru uzivatel tohoto typu bydleni. Tato otdzka je feSena i v zavislosti
na tom, jak Sirokd koncepce socidlniho bydleni je v dané zemi uplatnovana. Rozumi-li se pod
bydleni zna¢nou cast bytového fondu, nebyva obvykle piijmové ani zadné jiné kritérium
uzivano, takze v tzv. socidlnim najemnim sektoru muze bydlet kdokoli. Tak je tomu naptiklad
ve Svédsku nebo v Norsku.

Zcela opacna situace nastava tehdy, pokud je aplikovano Uzké pojeti socialniho
bydleni, to je takové, kdy rozsahem velmi maly socialni bytovy fond je uren skute¢né jen
stanovena piijmova hranice, jejiz piekro¢eni neumoziuje domécnostem ziskat byt v ramci
neziskového ndjemniho sektoru. Pfijem domacnosti vSak nemusi byt provéfovan jen pfi
uzavirani ngjemni smlouvy, ale i prubézn¢. Tak tomu je napiiklad ve Francii, kde je ptijem
domacnosti neustdle sledovan, a pokud dojde k jeho zvySeni nad stanoveny limit, musi
domécnost socialni sektor opustit. Smyslem téchto opatfeni je zajistit co nejefektivnéjsi
vyuziti tohoto typu bydleni ke stanovenym ucelim. Kromé pitijmu, ktery je samoziejmé
hlavnim kritériem, mohou byt vyuzita kritéria dal$i napt. skladba domacnosti, fdze zivotniho
cyklu, zdravotni situace uchazece. V tomto smyslu je v mnoha zemich dévana ptednost
rodinam s malymi détmi, lidem v dichodovém véku, zdravotné postizenym a podobng.

Kazdy z uvedenych zpiisobii feSeni je spojen s ur€itymi problémy. Ptili§ Siroké pojeti,
nijak neomezujici moznost uzivani socialniho bydleni, je malo efektivni. Jeho prostiednictvim
jsou podporovany domécnosti, které pomoc ve skutecnosti viibec nepotiebuji. Piili§ uzké
pojeti socidlniho bydleni na druhou stranu vylucuje ¢ast potfebnych rodin. Je tedy tieba najit
kompromis.

Zahrani¢ni praxe ukazuje, Ze jednostranny pohled na socialni bydleni, soustfedény jen
na samotnou vystavbu socialnich byti, vede v mnoha piipadech k problémiim, jejichz
odstranéni je velmi nakladné. Uvédomeéni si téchto problémi je jednim z vyznamnych
momentd, které staly u zrodu ptispévkil na bydleni, tj. adresnych socidlnich davek, které
zvySuji pfijmovou uroven socialné potiebnych domécnosti a umoziuji jim tak zajistit
si odpovidajici bydleni. Ptispévky na bydleni jsou v zemich EU hojné vyuZivany. [6]
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Tyto prispévky jsou adresné socialni davky, které maji pfi splnéni zadkonnych
podminek narokovy charakter. Systém téchto davek je celostatné platny (s piipadnymi
regionalnimi odchylkami) a maze byt soucasti systému socidlniho zabezpeceni.

Kromé systému piispévkli na bydleni / ndjemné se mizeme v mnoha evropskych
zemich setkat 1 s jinymi socidlnimi adresnymi davkami, které zmirnuji zatéz domacnosti
vydaji na bydleni. Nejcastéji se jedna o nejriznéjsi davky socidlni pomoci, které nemivaji mit
narokovy charakter a spadaji pIné¢ do kompetence mistni spravy.

Oba typy socidlnich davek mohou existovat vedle sebe, tzn. Ze domdacnost muze
pobirat pii splnéni stanovenych kritérii prispévek na bydleni / najemné a v odivodnénych
ptipadech muze ziskat i davku socialni pomoci; tak je tomu napf. ve Finsku ¢i v Némecku
a v mnoha dalSich zemich. [7]

Jsou vSak zemé, kde neexistuje standardni narokovy systém piispévki na bydleni /
najemné, ale pouze davky socidlni pomoci. Tady je pak pomoc socidln¢ slab§im vrstvam
obyvatelstva Casto feSena prostfednictvim uzce vymezeného socidlniho bydleni, casto
s najemnym, které se odviji od pfijmu najemnika. Ptikladem takové zemé je Italie
&i Svycarsko.

Prispévky na bydleni / ndjemné jsou piimé individudlni subvence orientované
na spotiebitelskou sféru (do oblasti poptavky. Jejich cilem je preklenout mezeru mezi
pozadovanou cenou bydleni (vysi najemného) a ¢astkou, kterou si domécnost miize dovolit
na bydleni vénovat. Vysledkem jejich vyuZiti je tedy Gprava poméru mezi ptijmy domécnosti
a jejimi vydaji na bydleni.

Tento typ subvenci je v mnoha vyspélych evropskych zemich vyuzivan vice jak 20 let.
Ptispévky na bydleni se rozsifily v souvislosti se zménénymi podminkami v celé spolecnosti,
ve sféfe bydleni a v bytové politice. Jejich rozvoj je spojen:

e se zménami celkové a hospodarské politiky, zaméfené na snizovanim rozpoctovych
vydaji do vSech oblasti a tedy i1 do sféry bydleni,

e se zlepSenim celkové situace v oblasti bydleni a se zvySujici se Zzivotni Urovni
obyvatelstva,

e se zménou bytové politiky, kterd spociva v odklonu od ptevazujici podpory nabidky

a v piiklonu k podpoie poptavky a k wupiednostiovani vybérovych principt

v poskytovani podpor,

e s vetSim vyuzitim trzniho mechanismu v bydleni a se soubéznym nartistem veskerych
nakladi na bydleni.

Systémy piispévki na bydleni / najemné prokézaly své zna¢né vyhody:

e prispévky jsou vyhodnéjsi nez vétSina plosnych subvenci,

e jejich vyhodou je adresnost - piispévky jsou poskytovany jen potiebnym,
bez ohledu na to, kde bydli,

e jejich poskytovani umoziiuje majitelim nédjemnich domi normalné hospodartit
s bytovym fondem, i v ptipad€ Ze jeho ndjemnici patii k socidln€¢ slabSim vrstvam
spole¢nosti,

e jsou pruzné - jejich vyplaceni mize rychle reagovat jak na zménu financni situace
jednotlivych ~ domadacnosti, tak na rozsdhlejsSi zmény Zivotni Urovné
ve spolecnosti.

Ale prispévky na bydleni maji i své zdporné rysy:

e Vyplaceni piispévkih mlze zapfiCinit zvySenou poptavku na trhu s byty.
Tato zvySena poptavka mize vést po néjaké dobé ke zvySeni cen bydleni, které miize
eliminovat jejich kladny efekt.
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e Znac¢nou nevyhodou je velkd administrativni narocnost celého systému. Systém musi
byt zaloZen na ptesné a dikladné evidenci bytového fondu a piijml obyvatelstva, a
musi byt zabezpecen proti riznym machinacim a podvodim. Podminkou zavedeni
prispévkového systému je proto fungujici danova soustava, registr bytli a obyvatelstva
a efektivni centralni i mistni sprava.

e Problémy mohou byt spojeny také s nutnou koordinaci s celkovym systémem
socidlniho zabezpeCeni na jedné stran¢ a s ostatnimi podplirnymi opatienimi
ve sféfe bydleni na druh¢ stran¢.

e Nedostatkem muze byt protistimulacni efekt, ktery vznika, kdyz konstrukce davky
nenuti jeji ptijemce hledat si odpovidajici bydleni nebo jej odrazuje od zvySeni piijmu.

e Pokud neni vySe ptispévku omezena nebo spojena s uréitou regulaci ndjjemného, mize
jejich poskytovani zptsobit, Ze majitelé bytovych domi budou "beztrestn€" zvysSovat
najjemné, aniz by to vyvolalo mobilitu obyvatelstva smérem k nalezeni financné
dostupného bydleni.

3. Socialni bydleni v Ceské republice
3.1  Historie bydleni v CR

V 19. stoleti zacind postupné¢ dochdzet ke vzniku a rozvoji ndjemniho bydleni
v podobé dnes zndmé. Je to zplsobeno rozvojem manufakturniho a pozdéji tovarniho
pramyslu, ktefi se za ucelem prace stéhuji do mést s vétsi koncentraci pramyslu. Jiz tehdy
se zacal objevovat nedostatek bytl snizkym ndjmem. Sice bylo povinnosti obci starat
se o chudé, ale to bylo podminéno finanénimi podminkami obci, ale také existenci
domovského prava (kdyz osoba nemd privo domovské v dané obci, nemd ani ndrok
na socialni pomoc).

Kvili nedostatku najemnich byti pro socidlné slabsi skupiny obyvatel pfistoupila
vlada neuherské casti Rakousko-Uherské monarchie k vystavbé byt formou finanéni
podpory. V roce 1910 byl piijat zakon, kterym byl ztizen Fond pro péci bytovou a ktery byl
postupem ¢asu doplnén sérii provadécich natfizeni. Fond pro péc¢i bytovou podporoval formou
uvér a zéaruk za poskytnuté uvéry vystavby ndjemnich bytd. Tento systém fungoval
do vzniku CSR a stal se i zakladem nové pravni upravy.

Podle prvorepublikové pravni Gpravy byla sméfovana na ,,obecné prospésné stavebni
sdruzeni“ (sjednocujici ndzev pro pravnické osoby, které pozadaly o poskytnuti podpory
a splitovaly podminky pro jeji pfijeti dané zakonem). Tato sdruzeni mohla byt ziizena
v pravni form¢ druzstva, spolku, kapitdlové spolecnosti nebo nadace.

Vedle aktivni podpory vystavby za prvni republiky byla zaméfena pozornost
1 na vyuziti stdvajiciho fondu. Byla publikovana nafizeni o ochrané¢ najemnika
a podngjemnikii a o opatfenich bytové péce. Ale stile bylo chranéno soukromé pravo
vlastnika domu, které¢ mohlo byt v pfipadé socidlni potieby omezeno, ale jen s odpovidajici
nahradou.

Bytové druzstva zajiStovaly (a stdle zajiSt'uji) neziskové najemni bydleni na tzv.
»clenském principu®, kdy se spolecnici spolupodili na financovani vystavby novych byt
bytovym druzstvem, které po jejich kolaudaci zacnou pravem clena bytového druzstva uzivat.
Tento princip se dale rozvijel po roce 1948.

Béhem komunistické éry bylo bydleni pod kontrolou statu. S vyjimkou rodinnych
domt byly veskeré stavajici bytové domy a byty osobnim vlastnictvi zestatnéné. Postupné
se zacala rozSifovat vystavba druzstevnich bytd. DruZstva byla podfizena statu a veskeré
pronajimani bylo fizeno statem. Vysledkem této rozsahlé bytové vystavby financované
ze statniho rozpoctu, ze podil statnich ndjemnich bytl rapidné vzrostl. [2]
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V této dobé prevazovaly tyto typy bytové vystavby:

e statni najemni byty,
e njjemni byty vlastnéné statnimi podniky,
e druzstevni ngjemni byty,
e rodinné domy.
Graf ¢. 1: Dokoncend bytova vystavba
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Zdroj: Donner Ch., Housing Policie In Central Eastern Europe, 2006

Statni byty byly pfidélované zdjemciim na zéklad¢ ,,¢ekaciho listu* a podniky své byty
pridélovaly svym zaméstnanctim. N4jemnici neméli zadna vlastnickd prava a ani odpovédnost
za udrzbu. Ale na druhé strané¢ méli vyhodu ,,dekretu”, ktery prokazoval jejich pravo byt
obyvat a navic toto pravo piechazelo na jejich déti.

Druzstevni bydleni pfed komunismem bylo zalozeno na myslence ,kolektivniho
investovani® vSech ¢lenti druzstva. Kazdy obc¢an se mohl stat ¢lenem druzstva zaplacenim
¢lenského poplatku. Ackoliv vystavba druzstevnich byt byla ¢astecné podporovana statem,
najemnici ¢ast ndkladl na vystavbu hradili sami. N4jem v druzstevnich bytech plné pokryval
udrzbu a zahrnoval splatky statni ptjcky. Byty byly vlastnény druZzstvem a ¢lenové druzstva
nem¢li zadna prava disponovat svymi byty. Béhem komunistické éry byly druzstva slouceny
v jedno ,,velké* druzstvo, ve kterém prava jeho ¢lenl byly vice méné formalni. Navic vliv
statu a regulace vzrostla a vnitini pravidla druzstva se stala jednotna. Vystavba byla hrazena
z prostfedkl druzstva, ze statnich ptispeévkl a z ticelového investicniho Gveru statni banky,
ktery mél dobu splatnosti az 30 let. Druzstevni vystavba byla podporovana statem napft.
1 bezplatné poskytnutymi pozemky, predprojektovou dokumentaci apod. [6]

Soukromé vlastnéné rodinné domy ptedstavovaly jedinou legdlni formu na trhu
s bydlenim béhem komunismu. Stavéni rodinnych domt bylo ¢astecné podporované pomoci
levnych pijcek a podpor.

Nésledujici etapa, obdobi mezi 1990 — 2001, je oznacovand za obdobi
nejvyznamnéjSich zmén na poli ndjemniho bydleni. Diky rychlému pfilivu zahrani¢nich firem
a zna¢nému poctu cizincd, ktefi vstoupili do trhu s byty, vytvofili velky tlak na ceny bydleni.
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Graf ¢&. 2: Vyvoj poétu cizincii v CR
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Ceny soukromé vlastnénych byt a rodinnych domt vzristali geometricky od roku
1990 a do konce 1996 stoupaly az nadmiru inflace. Nedostatek byt se projevil hlavné ve
velkych méstech. Hodné stitem vlastnénych bytovych domti bylo vraceno plvodnim
majitelim (nebo jejich potomkim) v restituci. Ale vlada se rozhodla udrzet najmy v téchto
domech pomoci regulace ndjemného. Statni byty byly pfevedené do vlastnictvi mést a obci.
Podnikové byty byly rozprodané béhem privatizace. Tak zacal existovat soukromy a obecni
najemni sektor, zatimco podnikové bydleni prakticky prestalo existovat a pocet statnich byt
se podstatn¢ zredukoval.

V roce 1994 zacalo obdobi privatizace. Na rozdil od ostatnich zemi stfedni a vychodni
Evropy neziskali najemnici v CR ,pravo na koupi®, které by jim umoznilo pozadat
o privatizaci ndjemniho bytu a obec by musela této zadosti vyhovét. Jen diky tomu je dnes
v CR relativné vyznamné zastoupen sektor obecniho najemniho bydleni (29 % podle SLBD
2001). Vzhledem ktomu, ze do vlastnictvi obci byl pfevadén ztratovy a Casto velmi
zdevastovany bytovy fond nebyly vytvoreny piedpoklady pottebné ke sprave, udrzbé
a opravam bytového fondu, vedla tato skutecnost obce ke snaze bytovy fond privatizovat.
Privatizace bytového fondu se negativné promitla do stavu druzstevniho bydleni, ktery byl
na pocatku 90. let chdpan jako pozlstatek byvalého rezimu. To se projevilo jako snaha
o likvidaci druzstev. Také dfive podnikové byty, které tvofily od dob mezivale¢ného
Ceskoslovenska diilezitou ast nabidky byt byly téméF zlikvidované privatizaci.
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Tabulka &. 1: Struktura bytového fondu v CR

1991 2001
abs. v % abs. v %

ve vlastnim dobé 1367 027 36,9 1371 684 35,8
v osobnim vlastnictvi 31 164 0,8 421 654 11,0
najemni (véetné LBD) 1465231 39,5 1092 950 28,6
¢len bytového druzstva (pouze ¢lenti SBD) 697 829 18,8 548 812 14,3
¢len druzstva najemct - - 103 216 2,7
ostatni (jiné bezplatné uzivani, domovnicky

DR N 144 430 3,9 289 362 7,6
a sluzebnli, jiny a nezjisténi)
Trvale obydlené byty celkem 3705 681 100,0 3 827 678 100,00

Zdroj: SLBD 1991, SLBD 2001 — Byty CSU

Po zméné politické situace po roku 1989 vyvoj bytové politiky smétoval
k postupnému ukoncovani bytové vystavby a vystavby druzstevnich byt. Stat postupoval
podle zasady, ze o své bydleni se ma kazdy postarat sdm, i kdyz nadale, ale s velkym
omezenim, byla podporovana obecni bytova vystavba a cestou podpory hypoték a stavebniho
spofeni bylo podporovano vlastnické bydleni. To se vSak ¢asem ukazalo byt nedostatecné,
protoze slabsi socialni skupiny obyvatelstva si nebyli a nejsou schopny obstarat vlastni
vhodné bydleni.

Ani v soucasné dob¢ témeéf neprobihd vystavba najemnich bytl, ale pouze bytl
obecnich, které jsou stavéné s vefejnou podporou. Ale pro potieby obyvatel je tato vystavba
nedostacujici.

3.2 Souclasny stavv CR

Do 5.anora 2007 byla definice socidlniho bydleni v Ceské republice zaméfena
na domovy dichodci, ustavy socidlni péce, détské domovy a podobnd zafizeni, ktera jsou
uréena pro trvalé nebo piechodné ubytovani opravnénych osob. V roce 2006 se jiz zacalo
uvazovat o nové definici socialniho bydleni pro veskeré stavebni prace spojené s vystavbou,
rekonstrukci, modernizaci a opravami bytového fondu z divodu moznosti uplatnéni snizené
sazby dané z ptidané hodnoty. Pokud by nedoslo po roce 2008 k prodlouzeni této vyjimky,
bylo by mozné pouzivat tuto sniZzenou sazbu pouze pro tzv. ,,socialni bydleni“. Podkladem
pro novou definici bylo jednani vlady ze dne 15. unora 2006, kde se ¢lenové vlady shodli,
ze vychodiskem pro piesné definovani budou tfi nasledujici okruhy bydleni:

1. Stavby slouzici k ubytovéni osob ohroZzenych socidlnim vyloufenim — tydenni
stacionaie, domovy pro osoby se zdravotnim postizenim, domovy pro seniory,
domovy se zvlastnim rezimem, chranéné bydleni, azylové domy, domy na ptl cesty,
zafizeni pro krizovou pomoc, noclehdrny, terapeutické komunity, centra socialné
rehabilitacnich sluzeb apod.

2. Néajemni byty pofizené z vetejnych prostfedkti nebo s jejich pfimou podporou —
mohou byt tyto typy najemnich byti:

- Byty s jednoznaénym socialnim ur¢enim — najemni byty stavéné obcemi se statni

dotaci podle n¢kterého z dotacnich programi Ministerstva pro mistni rozvoj nebo
Statniho fondu rozvoje bydleni - podprogram ,,Podpora vystavby podporovanych
byti“ a vystavba podle podminek natizeni vlady ¢. 146/2003 Sb.. Jedna
se 0 obecni ndjemni byty uréené pro piijmoveé vymezené osoby, chranéné byty pro
osoby se snizenou sobéstacnosti (domy s peCovatelskou sluzbou), vstupni byty
a byty na ptl cesty. Jednd se o ndjemni byty urené pro cilovou skupinu osob,
které¢ jsou ohrozeny socialnim vyloucenim.
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- Druzstevni ndjemné byty postavené se statni podporou z prostfedka Statniho fondu
rozvoje bydleni podle podminek stanovenych zdkonem ¢. 378/2005 Sb.. Tyto byty
nejsou explicitné uréeny pro socialn¢ definovanou cilovou skupinu. Nicméné
z ,,nastaveni“ podminek je zfejmé, ze jde o ndjemni byty pro cilovou skupinu osob
se stfednimi piijmy, které¢ ,nedosdhnou® na vlastnické¢ bydleni, ale které jsou
schopny na feseni své bytové potieby podilet.

- N4ajemni byty postavené soukromymi investory a pronajimané po stanovenou dobu
piijmoveé vymezenym osobam — podle podminek pfipravovaného natfizeni vlady,
které bude vladé, podle Planu legislativnich praci vlady predlozené v dubnu 2006.
Bude se jednat o ndjemni byty sjednoznacné piijmové vymezenou cilovou
skupiny (na rozdil od ,,trvale ndjemnich byti se statni dotaci to budou ,,doc¢asné*
najemni byty — po stanovenou dobu napit.10 let).

- Ngemni byty postavené obci, popt. krajem, bez podpory statu
a pronajimatelé¢ vymezenym skupindm osob.

3. Ostatni byty a rodinné domky, pokud celkova podlahové plocha byti neptesdhne

stanoveny limit — coZ by mohly byt napf. rodinné domky do 150 m* a byty do 90 m?.

Vzhledem k tomu, Ze po volbach v cervnu 2006 se zménila vlada, upadla tato
problematika vice méné v pozapomnéni. Nova definice socidlniho bydleni se zacala
projedndvat az koncem roku 2007. A nové€ byla vladou schvalena dne 5.2.2007 definice
bydleni podle socialni politiky statu. Pavodné mélo platit v CR snizend sazba DPH
u veskerou novou bytovou vystavbu. Ale vzhledem k tomu, Ze by mohli nastat komplikace
pfi schvalovani Evropskou komisi, bylo pouzité kritérium maximalni podlahové plochy
navrzené Ministerstvem financi. U byt je stanovila na 120 m® a u rodinnych domu
na 350 m>. Na tyto byty a rodinné domy s touto maximalni rozlohou bude mozno i po roce
2007 uplatiovat snizenou sazbu DPH (5%). MoZnost pouZiti sniZzené sazby dané z pfidané
hodnoty u dodavek, vystavby a ptestavby staveb, které jsou soucasti socialni politiky statu
vyplyva zPiilohy H Sesté smérnice Evropskych spoledenstvi. Tato snizena sazba DPH
pro bytovou vystavbu byla udélena CR na zékladé vyjimky do 31.12.2007.

Stavby pro bydleni podle socidlni politiky statu jsou, véetné novych byt a rodinnych
domd, i domovy dichodcti, rizné ustavy, azylové domy, Skolska zafizeni pro vykon tustavni
nebo ochranné vychovy, zvlastni détské zatizeni, kojenecké tistavy a détské domovy, hospice
apod.

Pii sestavovani této definice si politici brali za vzor staty EU Francie, Belgie, Recko,
Spanélsko, Italie a Lucembursko, které také vyuZivaji sniZenou sazbu na socialni bydleni.
Napft. nulovou sazbu DPH u vystavby novych byt a dom ma napiiklad Velka Britanie. Ale
u téchto statl neni hlavnim métitkem pouze velikost bytt, ale i zjiStovani piijmi rodiny apod.

Zavér

Socialni bydleni by mélo byt ve své podstaté¢ uréeno pro socialné slabsi vrstva
obyvatelstva.. Definice, kterou stanovila vlada Ceské republiky a chce ji uplatiiovat
v Evropské unii, dava tomuto pojmu zcela novy rozmér. Pouze vystavba ,,socidlniho bydleni*
miize byt i po roce 2008 zatizena snizenou sazbou DPH. Snaha vlady Ceské republiky je
jednoznac¢na — minimalizovat pocet piipadl, kdy bude nova vystavba zatizena zdkladni
sazbou dané z pfidané hodnoty, kterd ji pro kone¢ného spotiebitele prodrazi. Je troSku
zarazejici, ze se ani v jednom navrhu neobjevil faktor ceny. Takto definici socialniho bydleni
spliiuji 1 byty a rodinné domy, které maji pozadovany rozmér, ale svou pofizovaci cenou
presahuji naklady nékolika milionti korun.
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Ale tuto ,,velkorysou® definici nemusi odsouhlasit Evropska komise a vlada CR bude

muset vysvétlovat, pro¢ vétSina novostaveb je uréena pro socidlné¢ slabé ptipady.

Vlada Ceské republiky by méla definici socidlniho bydleni rozsifit. Tato definice

by neméla byt omezena pouze maximalni podlahovou plochou bydleni, ale méla zahrnovat
napt. zjiStovani piijma skupiny obyvatel, kterym by toto socidlni bydleni mélo byt prvotné

urceno.
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